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I dag er bæredygtighed, klima, CO2 udslip og energi 
på dagsorden rigtig mange steder. der er stort fokus 
på nybyggeri og lavenergiklasserne. der bliver talt om 
passivhuse, hvor huset ved forskellige tiltag, har et nul 
energiforbrug. Men her stopper det ikke: nu har vi også 
set såkaldt aktivhuse skyde op, hvor den enkelte bolig 
producerer mere energi end den forbruger. 
alt sammen rigtig gode tiltag, der virkelig vil bi-
drage til at nedsætte energiforbruget i nybyggeri. ud-
fordringen er blot, at nybyggeri udgør under 1 procent 
af ejendomsmassen i danmark. for virkelig at opnå be-
sparelser i CO2 regnskabet skal der ske energitekniske 
forbedringer på den eksisterende bygningsmasse.
Og her er der masser af lavthængende frugter at 
plukke. f.eks. i kommunalt regi, hvor alle bygninger 
over 60 m2 pr. 1. juni skal være energimærket. Her vil 
det bl.a. fremgå hvilke forbedringer, man med fordel vil 
kunne fortage og tilbagebetalingstiden herpå.
Men en del af de energitekniske bygningsforbed-
ringer, der på lang sigt vil gavne miljø og CO2 regnskab, 
som f.eks. efterisolering, nye vinduer, energistyring 
m.fl. er svære at få til at hænge sammen økonomisk in-
den for en kort tidshorisont.
Her kunne det hjælpe betragteligt, hvis man ind-
førte et lignende system, som man har på bil-området; 
nemlig en form for ”grøn ejerafgift” på bygninger. Jo 
mere energiøkonomisk ens bygning er – jo billigere af-
gift på energi. Og omvendt. 
På denne måde ville det pludselig være langt mere 
interessant – også økonomisk – at foretage de lidt tun-
gere bygningsmæssige energiforbedringer. 
til gavn for langt størstedelen af bygningsmassen i 
danmark og dermed også til gavn for miljø, indeklima, 
bæredygtighed og driftsøkonomien.
så når vi nu går foran i danmark og er innovative på 
bæredygtighedsfronten, når det gælder nybyggeri – så 
lad os også huske at gøre det på de 99 procent af byg-
ningsmassen, som allerede står der i dag.
for nylig udloddede regeringen en milliardpulje 
til private, der ønskede at renovere deres boliger, bl.a. 
med det formål at få gang i beskæftigelsen igen på om-
rådet. Indførelsen af en grøn ejerafgift på bygninger, 
ville ud over gevinsten for miljøet og økonomien, i den 
grad også have en positiv indvirkning på beskæftigelsen 
på området.





dygtig Fm blev afholdt 
den 2. april i samarbejde 
med ejendomsforeningen 
danmark
indlæg af oLe SUndman, 
afdelingschef, dong energy
de danske energiselskaber får travlt med at spare på ener-
gien i de kommende år. Mens selskaberne i regeringens 
og oppositionens energispareaftale fra 2005 blev pålagt 
at gennemføre årlige besparelser på 2,95 petajoule (PJ) 
er energiselskabernes forpligtelser øget til 5,4 PJ årligt fra 
2010 og frem ifølge den nye energispareaftale fra februar 
sidste år.
et af de selskaber, der arbejder på at nå målene om 
store reduktioner i energiforbruget, er dOng energy, 
som har en vision om at levere bæredygtig energi uden 
CO2-udslip. På dfM-konferencen om bæredygtighed i 
eksisterende bygninger fortalte afdelingschef Ole sund-
man fra dOng energy om, hvordan selskabet arbejder 
på at realisere energibesparelser i bygninger gennem en 
række initiativer og metoder.
Halvdelen af de realiserede energibesparelser siden 
2005 er kommet fra erhvervsområdet, som også fremover 
vil spille en hovedrolle i arbejdet med at nå målene om be-
sparelser. derfor har dOng energy indgået partnerskaber 
om energibesparelser med novo nordisk, novozymes, 
KMd og tivoli, men også med kommuner som ballerup 
og fredericia.
eSco-aftaler
et andet initiativ er energitjenester, som blandt andet 
omfatter de såkaldte esCO aftaler. esCO – energy ser-
vice Company – er en af mange måder at realisere ener-
gibesparelser gennem investeringer og energieffektivi-
seringer. Målet er at opnå økonomiske besparelser, og 
der findes mange måder at fordele investering og finan-
siering mellem esCO og virksomheden. esCO-aftaler er 
imidlertid kun rentable for virksomheder med en sam-
let bygningsmasse på over 100.000 m2 og 20 mio. kr. i 
omsætning, understregede Ole sundman.
dOng energy har blandt andet indgået en esCO-af-
tale med Københavns Kommune om energirenovering 
af de gamles by, hvor dOng energy lover en garanteret 
energibesparelse 3,3 mio. kr. om året eller 12 mio. kr. i 
alt i projektets løbetid.
andre energitjenester, som dOng energy tilbyder, 
kan være udskiftning af gamle kedler, belysningsreno-
vering (som ofte kan halvere forbruget), optimering af 
ventilationsanlæg og etablering af solcelleanlæg.
rådgivning og kampagner
et tredje område i dOng energys arbejde med ener-
gibesparelser i byggeri er energirådgivning som om-
handler energihandlingsplaner og effektiviseringer af 
erhvervsvirksomhedernes anlæg til varme, ventilation, 
lys, køling og processor. for eksempel sluger serverne 
ofte op til 30-40 procent af en virksomheds samlede 
elforbrug. Men ved en optimering af serverrummene 
kan en virksomhed spare op til 50 procent på omkost-
ningerne til el.
endelig gennemfører dOng energy også kampag-
ner for eksempelvis opsætning af tænd/sluk ure på virk-
somhedernes automater med læskedrikke og snacks, 
fortalte Ole sundman.
dong energy SkrUer 
ned For ForBrUgeT
BæredygTig Fm
partnerskaber med virksomheder og kommuner er sammen med renove-
ring, rådgivning og kampagner nogle af de metoder, som dong energy har 
taget i brug for at realisere målene i regeringens energispareaftaler.
4Hvordan gør man en hel bydel CO2-neutral? Hvordan in-
tegrerer man en bæredygtig bydel med den øvrige by? 
Hvordan kombinerer man miljømæssig bæredygtighed 
med social og økonomisk bæredygtighed i en bymæs-
sig sammenhæng? 
spørgsmålene hober sig op, når man begynder at 
arbejde med begrebet bæredygtighed i praksis. det har 
Carlsberg måttet sande i forbindelse med planlægnin-
gen af den nye bydel på koncernens hidtidige fabriks-
område i Valby.
”der mangler noget i tænkningen om bæredyg-
tighed. det bliver man konfronteret med, når man skal 
arbejde med begrebet i praksis og faktisk skal til at im-
plementere det,” sagde direktør lars Holten, Carlsberg 
ejendomme, på dfM-konferencen om bæredygtighed. 
Carlsberg ejendomme står for udviklingen af den nye 
bydel på den 33 hektar store industrigrund.
den nye bydel kommer i alt til at rumme 600.000 
m2 bruttoetageareal fordelt på 85 procent nye bygnin-
ger og 15 procent eksisterende bygninger. I området 
skal der både være boliger, erhverv, institutioner samt 
fritids- og kulturtilbud. Og bæredygtighed er et omdrej-
ningspunkt for projektet, der skal udvikles over de kom-
mende 15-25 år.
Bæredygtig i bred forstand
”bæredygtighed er et helt afgørende element i den nye 
bydel, der skal være både miljømæssigt, socialt og øko-
nomisk bæredygtig. Vi er altså ude over et bæredygtig-
hedsbegreb, der alene handler om at gøre tingene ener-
gieffektive. der skal skabes en sammenhæng mellem 
det miljømæssige og de øvrige faktorer,” fortalte lars 
Holten.
Helt konkret har Carlsberg meldt ud, at det er målet, 
at alt nybyggeri i bydelen opfylder kravene til lavenergi 
klasse 1, og at Carlsberg-bydelen er CO2-neutral, når 
den er færdigudviklet.
”Men hvornår bydelen bliver CO2-neutral, eller hvor-
dan den bliver det, kan jeg ikke sige. Men da Kennedy 
sin tid lovede at få en mand på månen inden for 10 år, 
vidste han heller ikke, hvordan det skulle kunne lade sig 
gøre,” sagde lars Holten.
kollektive løsninger
da den nye Carlsberg-bydel bliver totalt indlejret i det ek-
sisterende København – funktionelt, socialt, økonomisk 
og i forhold til infrastruktur – giver det ikke mening at 
anlægge en ”stand-alone” tankegang omkring bæredyg-
tighed, mener lars Holten.
”bymæssighed dikterer kollektive løsninger frem for 
individuelle. en central bæredygtig energikilde kan være 
lige så god som en individuel, som det eksempelvis er til-
fældet med fjernvarme. det handler om, hvor vi får mest 
for pengene, og matriklen er ikke en begrænsning,” fast-
slog lars Holten.
Mens den ideelle målsætning er at gøre Carlsberg til 
en bæredygtig bydel, er den realistiske målsætning så-
ledes, at man gennem udviklingen af bydelen, kan gøre 
København til en mere bæredygtig by.
dialog og dokumentation
Hvis projektet skal lykkes, er det i første omgang nød-
vendigt for lars Holten at få styr på, hvordan man om-
sætter begrebet bæredygtighed til praktiske løsninger. 
Han efterlyste derfor mere dialog om problemstillingen.
”Vi har brug for integrerede løsninger, så helheden 
bliver bæredygtig, men vi mangler mange brikker i pus-
lespillet og har brug for at få begreberne og prioriteter-
ne på plads.” sagde lars Holten.
Han efterlyste endvidere samarbejdspartnere, der 
kan levere de nødvendige løsninger og er i stand til at do-
kumentere, at løsningerne rent faktisk er bæredygtige.
BæredygTig Fm
alle taler om bæredygtighed, men hvordan omsætter man begrebet til prak-
sis. det er udfordringen for carlsberg ejendomme, der skal udvikle det store 
carlsberg-område i valby til en ny bæredygtig bydel med boliger, erhverv og 
fritidstilbud.
carlsberg-området i valby – 
et eksempel på en bære-
dygtig bydel





5Har du aldrig hørt om ”den tredobbelte bundlinje”? så 
er du ikke ansat i novo nordisk. I den store danske me-
dicinalvirksomhed er den tredobbelte bundlinje et helt 
grundlæggende forretningsprincip. det går kort fortalt 
ud på, at virksomheden stræber efter at drive forretning 
på en måde, som er økonomisk, miljømæssigt og so-
cialt ansvarlig.
”den tredobbelte bundlinje er simpelthen grund-
laget for den måde, vi lægger forretningsstrategier på. 
Vi skal ikke kun drive en finansielt rentabel forretning, 
men også tage hensyn til miljø og sociale faktorer i vo-
res vækststrategi. Vi har arbejdet med modellen siden 
1990erne, og i 2004 blev principperne skrevet ind i novo 
nordisk’ vedtægter,” sagde programansvarlig lykke 
schmidt på dfM-konferencen om bæredygtighed. 
novo nordisk’ historie og værdier gør det naturligt 
for virksomheden at inddrage sociale og miljømæssige 
faktorer, men virksomheden er også tvunget til det.
”Medicinalindustrien har globalt et ret dårligt image, 
og vi må forholde os til mange dilemmaer i vores daglige 
arbejde, hvor vi eksempelvis bruger forsøgsdyr og an-
vender store energimængder i produktionen af insulin. 
Vi er nødt til at gå i dialog med omverdenen, for at kunne 
overleve og drive forretning,” sagde lykke schmidt.
Forberedt på fremtiden
Helt i tråd med den tredobbelte bundlinje har novo 
nordisk erkendt, at klimaforandringer også noget, der 
angår virksomheden, da det er tidens største globale 
udfordring såvel miljømæssigt, økonomisk og socialt. 
”Vi er nødt til at tage ansvar for samfundet ved at 
mindske vores energiforbrug og CO2-udledning, som er 
ret høj i en dansk sammenhæng. derved tager vi samti-
dig ansvar for forretningen og forbereder os på en frem-
tid med begrænset adgang til fossile brændstoffer,” 
sagde lykke schmidt.
I 2006 tilmeldte novo nordisk sig derfor Verdensna-
turfondens Climate savers Programme og forpligtede sig 
til at reducere virksomhedens CO2-udledninger med 10 
procent inden 2014. På baggrund af den forventede pro-
duktionsvækst repræsenterer det en relativ reduktion på 
cirka 65 procent.
for at nå de mål går novo nordisk tre veje: Man bru-
ger lean-instrumenter til at øge produktiviteten, iden-
tificerer og gennemfører energibesparelser og sikrer en 
øget andel af vedvarende energi, hvilket blandt andet 
sker gennem en aftale med dOng energy om at omdan-
ne alle energibesparelser til køb af grøn elektricitet fra en 
ny vindmøllepark.
det betaler sig
selv om lykke schmidt ikke kan bevise, at bestræbelser-
ne på at mindske energiforbruget og CO2-udledningerne 
ligefrem fører til højere indtjening og aktiekurs, er hun 
overbevist om, at arbejdet betaler sig for novo nordisk.
udover de rent kontante besparelser på energireg-
ningen giver klimaindsatsen blandt andet mere engage-
rede medarbejdere, øget innovation og bedre produk-
ter, ligesom den er et bevis for virksomhedens bidrag til 
samfundet.
”Man skal ikke underkende, at klimaindsatsen be-
tyder en del for vores omdømme og branding. Vi er 
en af de lægemiddelvirksomheder, der har det bedste 
omdømme, og et af de områder, hvor vi adskiller os fra 
andre, er forholdet til patienten og omverdenen – her-
under vores bekymring for miljøet og klimaet,” fortalte 
lykke schmidt.
Hun understregede afslutningsvis, at virksomhe-
dens kommunikation af arbejdet med bæredygtighed 
er en svær balancegang, da man risikerer at ”få det lige 
i hovedet igen”, når pressen går på jagt efter en god hi-
storie. derfor skal man huske at fortælle, at bæredygtig-
hed er en proces med store udfordringer og ikke noget, 
man opnår fra den ene dag til den anden.
BUndLinjer og  
BæredygTigHed
BæredygTig Fm
novo nordisk arbejder målrettet på at mindske virksomhedens energifor-
brug og co2-udledninger. det er med til at give medicinalvirksomheden et 
godt omdømme, mens det ikke kan bevises, at det rent faktisk fører til en 
højere indtjening.




6når danskerne investerer og sparer op, er formålet især 
at sikre sig et økonomisk fundament for en fremtidig til-
værelse som pensionist. etiske og miljømæssige hensyn 
spiller ikke nogen særlig rolle, når vi overvejer, hvor vi 
skal placere vores opsparing og investeringer.
derfor skal man ikke forvente, at danskerne vil inve-
stere i energiforbedringer og miljørigtige bygninger af 
rent idealistiske grunde.
”det bæredygtige skal være privatøkonomisk renta-
belt, ellers har det ikke danskernes interesse. det må jeg 
desværre skuffe jer med,” sagde senioranalytiker Henrik 
drusebjerg fra nordea på dfM-konferencen om bæredyg-
tighed i eksisterende bygninger.
Her gennemgik han den aktuelle finansielle situa-
tion og kom med sit bud på, hvilke konsekvenser den 
økonomiske krise vil få på længere sigt
Henrik drusebjerg fastslog, at alle virksomheder er 
påvirket af krisen i mere eller mindre grad, men at der 
samtidig er små tegn på, at den økonomiske nedtur 
nærmer sig sin afslutning.
Spæde tegn på vækst
”Vi kan se lys for enden af tunnelen, selv om det er for 
tidligt at afblæse den økonomiske krise. det ser stadig 
skidt ud med vækstudsigterne, men der er spæde tegn 
på, at det er på vej i den rigtige retning, og vi tror, at de 
astronomisk store hjælpepakker vil begynde at virke i 
slutningen af året, ” sagde Henrik drusebjerg.
”samtidig vil langt de fleste danskere i de kommen-
de år få flere penge mellem hænderne og dermed større 
forbrugspotentiale. Medmindre de er blandt dem, der 
kommer til at miste deres arbejde,” tilføjede han.
Ifølge Henrik drusebjerg er løsningen af problemer-
ne i den finansielle sektor helt afgørende for, at der igen 
bliver penge til eksempelvis at investere i energimæs-
sige forbedringer i eksisterende ejendomme. 
kina kommer!
når vi kommer ud af krisen, skal vi imidlertid indstille os 
på en helt ny global politisk og økonomisk virkelighed, 
forklarede nordea-analytikeren.
”Vi er i gang med at se et skifte i verdensøkonomi-
en, hvor asien vil tilkæmpe sig magt i kraft af yderligere 
økonomisk vækst. den asiatiske vækst har været stor 
i de seneste mange år og asien har haft langt mindre 
tab som følge af finanskrisen end den vestlige verden,” 
sagde Henrik drusebjerg.
Kina har allerede overhalet tyskland og er i dag ver-
dens tredje største økonomi. I fremtiden vil Kina blive 
verdens største økonomi med en meget stor middel-
klasse, der vil lægge et stort pres på verdens ressourcer,” 
sagde Henrik drusebjerg.
en anden prisudvikling
en anden ting, som vi skal til at vænne os til, er en langt 
lavere udvikling i ejendomspriserne, end vi har oplevet 
gennem flere årtier.
”renten er faldet nærmest uafbrudt i 30 år, og i 
samme periode er ejendommene steget i værdi i no-
genlunde samme takt. nu er renten nær nul, og dermed 
kan ejendommene ikke stige mere. der vil stadig være 
en vis vækst på grund af inflation og forbedringer, men 
vi skal se frem til en helt anden prisudvikling end i de se-
neste 30 år,” fastslog Henrik drusebjerg.
TegneBogen vejer  
TUngere end ideaLer
BæredygTig Fm
Bæredygtighed er kun interessant for danskerne, hvis det er privatøkono-
misk rentabelt, fastslår senioranalytiker Henrik drusebjerg fra nordea. Han 
begynder at kunne se lys for enden af tunnelen i den økonomiske krise, men 
advarer samtidig om, at vi globalt set står over for en ny politisk og økono-
misk virkelighed.
indlæg af Henrik drUSe-
Bjerg, senioranalytiker, 
nordea
Se alle slides på www.dfm-net.dk 
slides fra de forskellige indlæg kan ses på dfM’s 
hjemmeside www.dfm-net.dk
7Vi vil gerne spare på energien, men det er mere af hen-
syn til vores egen pengepung end af hensyn til klimaet. 
det konkluderer fremtidsforsker Jesper bo Jensen fra 
fremforsk på baggrund af forskellige undersøgelser.
På dfM-konferencen om bæredygtighed i eksisteren-
de bygninger fortalte han om, hvad klimaudfordringen 
og energiforbrug betyder for lejerne i dag og i fremtiden.
en ny interviewundersøgelse viser ifølge Jesper bo 
Jensen, at boligens energiforbrug har meget stor betyd-
ning for 40 procent af alle danskere, mens kun 16 pro-
cent mener, at det har mindre eller ingen betydning.
”dem, der er optaget af boligens energiforbrug, er 
ikke de samme, som dem, der bekymrer sig om klimaet. 
det store flertal går ikke meget op i klimaet. når energi-
forbruget betyder noget, er det fordi, det rammer folk på 
pengepungen, og det har størst betydning for de ældre, 
mens de unge ikke bekymrer sig så meget om det,” for-
talte Jesper bo Jensen, som ikke mener, at den aktuelle 
fokusering på klima, CO2 og miljø vil fortsætte ret længe.
”alle er for miljøet, og CO2 er hot. det varer lige så 
længe som sidste gang, der var fokus på miljøet – altså 
3-4 år i danmark. det er den tidshorisont, hvor vi kan 
følge en trend, for så er trendsætterne hastigt på vej vi-
dere til noget andet,” sagde fremtidsforskeren.
vi kender ikke vores forbrug
I en anden ny interviewundersøgelse siger flertallet, at 
de gerne vil spare på elforbruget, men de interviewede 
kender faktisk ikke deres eget elforbrug. både de unge, 
børnefamilierne og seniorerne er tilfredse med deres 
eget forbrug – seniorerne dog kun, hvis den årlige reg-
ning ikke stiger voldsomt, mens børnefamilierne har 
andre bekymringer.
”børnefamilierne kender ikke nødvendigvis prisen 
på el. de har en travl hverdag med børn og frygter først 
og fremmest nedbrud i hjemmets maskinpark. Hvis va-
skemaskinen ryger, er der virkelig krise,” sagde Jesper 
bo Jensen.
lejeboligerne bebos især af unge i 20erne og be-
gyndelsen af 30erne, enlige og fraskilte samt ældre 
og socialt udsatte. for disse grupper gælder det ifølge 
Jesper bo Jensen, at de gerne vil være med på bære-
dygtighedsbølgen, men tiltagene skal ikke koste ekstra 
og helst give økonomiske besparelser. samtidig mener 
lejerne, at det skal være let og uden besvær – de orker 
ikke flere bekymringer – men samtidig må løsningerne 
gerne være smarte og se godt ud.
reguleringer er nødvendige
”lejerne vil gerne reducere el- og varmeforbruget, men 
det er noget, som andre skal ordne for dem. Moderne 
mennesker har ikke tid og viden til at løse de problemer. 
resultaterne på dette område opnås ikke ved de gode 
viljers vilkårlighed men gennem politiske reguleringer. 
det er samfundsøkonomisk fornuftigt,” fastslog Jesper 
bo Jensen.
Han pegede dog samtidig på, at store reduktioner i 
energiforbruget vil give staten et kæmpe finansierings-
problem, da indtægten fra energiafgifter så også vil 
blive mindre.
”staten bliver fattigere, hvis vi sænker energiforbru-
get, og det vil så medføre, at staten hæver afgifterne 
endnu mere. På den måde er der nogle ting, som ikke 
hænger sammen, men det er politik, så forvent ikke 
rationelle løsninger,” lød det advarende fra fremtidsfor-
skeren. 
deT STore FLerTaL  
går ikke op i kLima
BæredygTig Fm Lejere vil lige som alle andre gerne spare på energien i boligen, hvis det kan 
betale sig og ikke er for besværligt. men de skruer ikke ned af hensyn til 
klimaet, siger fremtidsforsker.
Fremtidens energi i huset: 
Fra passivhus til aktivhus
indlæg af fremtidsforsker 
jeSper Bo jenSen
8I 2020 vil energiforbruget i vores hjem, kontorer og in-
dustribygninger automatisk blive styret af trådløse ap-
parater, der selv sørger for at regulere lyset, skrue ned 
for varmen og give os besked, hvis der bruges for store 
mængder energi.
sådan lyder en af klima- og energiminister Connie 
Hedegaards visioner for fremtiden – en fremtid, hvor 
vi ved at sænke energiforbruget og anvende flere ved-
varende energikilder imødegår truslen om katastrofale 
klimaforandringer. det fortalte hun som hovedtaler på 
dfM-konferencen om bæredygtighed i eksisterende 
bygninger.
”det skal være helt enkelt at styre forbruget, og det 
er helt afgørende at synliggøre tingene. Hvor mange er 
eksempelvis bevidste om elforbruget derhjemme i det 
daglige? det intelligente samfund og hjem er ikke så 
langt væk, men der er fortsat behov for nye teknologi-
ske løsninger,” sagde Connie Hedegaard.
en sjælden chance
Ministeren kalder klimaforandringerne ”en af de største 
udfordringer i verden”, men ser samtidig det store fokus 
på problemerne – ikke bare i europa men også i Kina, 
usa og olielandene i Mellemøsten – som en sjælden 
chance for at tænke i helt nye muligheder og løsninger.
”der skal findes globale løsninger på problemerne, 
men der skal også sættes ind nationalt. der er et gigan-
tisk potentiale for at reducere energiforbruget i dan-





BæredygTig Fm der er et stort potentiale for at reducere energiforbruget i danmark, og det 
vil gavne økonomien, klimaet, miljøet og eksportsektoren, siger klima- og 
energiminister connie Hedegaard. Bygherrerne skal stille krav og energi-
effektivitet skal tænkes ind i alle projekter fra starten, mener ministeren.
indlæg af connie Hede-
gaard, klima- og energi-
minister
9eksportsektoren,” sagde klima- og energiministeren, 
der glædede sig over, at branchen selv sætter fokus på 
emnet gennem konferencer og andre tiltag.
”der er brug for, at enhver bygherre stiller krav og tæn-
ker energieffektivitet ind i alle projekter fra starten. det er 
simpelthen for uøkonomisk ikke at gøre det, og teknolo-
gierne er der allerede som hyldevarer i de fleste tilfælde. 
Hvis I fokuserer på energibesparelser, øges efterspørgslen 
på teknologierne, og dermed er I med til at rykke tingene 
i den rigtige retning,” sagde Connie Hedegaard.
energimærkningen til revision
fra statens side er der allerede mange nye tiltag på om-
rådet i form af blandt andet grønne afgifter, skærpelse 
af bygningsreglementet, øget forskning på energiom-
rådet, renoveringspulje til forbedringer og mere attrak-
tive tilskud og finansieringsmodeller for energiløsninger 
i almene boliger, fortalte ministeren.
”Vi ser også på energimærkningen, som ikke funge-
rer i dag. Vi forsøger nu at få den ændret, så den bliver 
den bliver nemmere og mere overskuelig at bruge. for 
eksempel skal energiregnskabet være mere tydeligt,” 
sagde Connie Hedegaard. Hun fremhævede også det 
nye videncenter for energibesparelser i bygninger.
”Centret har fokus på, hvordan man kan få viden om 
energibesparelser ud til håndværkere, rådgivere og en-
treprenører. de smarte løsninger spreder sig ikke auto-
matisk, og vi skal blive bedre til at dele og formidle viden 
på området,” sagde Connie Hedegaard, der indviede 
centret på teknologisk Institut i slutningen af marts.
kom med ideerne
Klima- og energiministeren ser store muligheder for 
danske virksomheder og dansk teknologi inden for kli-
ma-, energi- og miljøområdet i de kommende år. Især 
hvis det lykkes, at få vedtaget en aftale på klimatopmø-
det i København i december.
”Vi har meget i gang på politisk plan, men det er 
kun starten. Hvis vi får en aftale på i København, bliver 
der markeder, der er så store, at det bare handler om at 
komme i gang. det gælder om at være først, hvis man 
vil udnytte mulighederne,” fastslog Connie Hedegaard.
I den efterfølgende spørgeseance blev der blandt 
andet peget på lejeloven som en barriere for at lave 
energiforbedringer i eksisterende byggeri og faren for 
bureaukrati i forbindelse med en ny ordning for energi-
mærkninger. det fik Connie Hedegaard til at opfordre 
deltagerne til at orientere ministeriet om, hvor der kan 
være problemer i forhold til love og regler.
”I må sørge for, at Klima- og energiministeriet får at 
vide, hvis der er barrierer rundt omkring. det er vores 
opgave at inspirere ministerier på dette område, men 
vi får ikke inspirationen som guddommelige åbenbarin-
ger – de skal komme et sted fra,” understregede Connie 
Hedegaard.
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det burde være så enkelt. alle vil gerne spare på varmen, 
reducere energiudgifterne og mindske CO2-udledningen 
ved at gøre bygningerne mere bæredygtige gennem 
energirenoveringer. Men når det kommer til udlejnings-
ejendomme, bliver det straks mere kompliceret, for her 
er der en række barrierer for bæredygtige renoveringer.
det fortalte juridisk konsulent og advokat Mogens 
dürr fra ejendomsforeningen danmark på konferencen 
om bæredygtighed i eksisterende bygninger, hvor han illu-
strerede problemerne set fra udlejers side med eksempler 
fra en række konkrete tvister mellem udlejere og lejere.
Udlejere mangler incitament
Hovedproblemet er ifølge Mogens dürr, at lejerne 
straks får glæde af en energirenovering i form af lavere 
varmeudgifter, mens energirenoveringen for udlejerne 
er en investering, som de langt fra kan være sikre på at 
få hjem igen. dermed har udlejerne ikke noget økono-
misk incitament til at lave energirenoveringer.
Hvis udlejer skal investere i energiforbedringer, er det 
nødvendigt, at investeringerne bliver forrentet tilfreds-
stillende, og det kan kun ske ved at hæve lejen i form af 
en såkaldt forbedringsforhøjelse. Men i lejeloven er der 
ingen klar definition af, hvad en forbedring er, og dermed 
er der en risiko for, at en del af renoveringen i stedet vil 
blive karakteriseret som vedligeholdelsesarbejde af hus-
lejenævnet under en senere tvist med lejerne.
”Hvis man som privatudlejer gennemfører forbed-
ringer i form af energirenoveringer og på den baggrund 
varsler en forbedringsforhøjelse, får man ikke lov at føre 
hele investeringen over i huslejeforhøjelsen, for der skal 
foretages fradrag for blandt andet sparet vedligeholdel-
se,” fortalte Mogens dürr.
det betød i en konkret sag, at 2/3 af udgiften på fire 
mio. kr. til udskiftning af et varmeanlæg blev karakteri-
seret som sparet vedligehold.
Lang investeringshorisont
en anden økonomisk barriere opstår, fordi den samlede 
leje ikke må overstige det lejedes værdi, og dermed er 
der ifølge Mogens dürr risiko for, at man ikke kan få hele 
renoveringsudgiften hjem igen.
dertil kommer, at tidshorisonten for at tjene inve-
steringen hjem gennem forbedringsforhøjelser er 20-30 
år, hvilket er en usædvanlig lang investeringshorisont. 
endelig er de forbedringsarbejder, som giver store ener-
gibesparelser – individuel opvarmning med fjernvarme, 
termostatventiler og udskiftning af vinduer, typisk alle-
rede lavet. I dag vil energiinvesteringer ofte være mere 
avancerede og dermed er det svært for udlejer at vide, 
om investeringen kan tjenes hjem igen.
et varslingstyranni
udover de økonomiske barrierer er der også barrierer af 
juridisk art. det gælder ikke mindst det, som Mogens 
dürr kalder ”varslingstyranniet”. 
”reglerne for varsling af renoveringer er meget om-
stændelig med komplicerede formkrav – især inden for 
boliglejemål, men også på erhvervslejemål. det medfø-
rer, at udlejer let kan komme til at lave fejl, som betyder 
at lave den ønskede lejeforhøjelse ikke går igennem,” 
fortalte Mogens dürr.
reglerne varierer afhængig af bl.a. ejendomstype, 
lejeforhøjelsens størrelse og hvorvidt der er beboerre-
præsentation eller ej. der er bl.a. regler for høring af be-
boerrepræsentationen inden iværksættelse, afholdelse 
af møde med beboerrepræsentationen, varsling af ad-
gang, varsling af iværksættelse, varsling af foreløbig le-
jeforhøjelse og varsling af endelig lejeforhøjelse.
de stramme varslingsregler og formkrav betød i en 
konkret sag om en vinduesudskiftning, at udlejer slet 
ikke kunne gennemføre en lejeforhøjelse, da beboer-
repræsentationen ikke var blevet hørt. I en anden sag 
blev den årlige lejeforhøjelse begrænset fra 2,9 mio. kr. 
til 2,5 mio. kr. på grund af formfejl ved varsling af iværk-
sættelse.
dertil kommer, at lejerne har omfattende indsigel-
sesmuligheder – bl.a. imod varsling og imod lejefast-
sættelsen i øvrigt.
konkrete forslag
for at øge udlejernes incitament til bæredygtige reno-
veringer er det ifølge Mogens dürr nødvendigt at fjerne 
disse barrierer: Helt konkret foreslår han: 
·  en klarere definition af energibesparende foranstalt-
ninger og nødvendige følgearbejder som forbedrings-
arbejder
·  energibesparende foranstaltninger skal ikke være 
begrænset af det lejedes værdi
·  forenklede varslingsregler
· mulighed for at udlejer midlertidigt råder over leje-
målene
·  højere gebyr for huslejenævnssager, som skal betales 
af lejer. 
LejeLoven BLokerer For 
energi renoveringer
BæredygTig Fm
Uklare og komplicerede regler i lejelovgivningen giver såvel økonomiske 
som juridiske barrierer for bæredygtige renoveringer i udlejningsejendom-
me, mener ejendomsforeningen danmark.




bæredygtighed handler om mange ting, men byggeri 
kan man ikke se bort fra alene af den grund, at bygnin-
ger står for 40 procent af energiforbruget i danmark. 
derfor blev der i den energiaftale, som regeringen sid-
ste år vedtog med stort flertal, blandt andet indført 
skrappe krav til energiforbruget i nye huse.
Ifølge aftalen skal energiforbruget i nybyggede huse 
være nedsat med 75 procent i 2020, men allerede i 2010 
vil energikravene blive skærpet, så nye huse skal bruge 25 
procent mindre energi end i dag.
Man kan imidlertid ikke nøjes med at fokusere på 
nybyggeri, hvis målene om at mindske energiforbrug og 
CO2-udslip, skal nås. det fastslog kontorchef Katrine Win-
ding fra erhvervs- og byggestyrelsen på en konference 
om bæredygtighed i eksisterende bygninger, som dfM 
og ejendomsforeningen danmark stod bag i begyndel-
sen af april.
”nybyggeriet skal fremtidssikres ved hjælp af blandt 
andet energikrav, men da under en procent af bygnings-
massen udskiftes årligt, er vi også nødt til at se på det ek-
sisterende byggeri. de skrappere krav til nybyggeri, skal 
også kunne anvendes på de allerede eksisterende bygnin-
ger,” sagde Katrine Winding.
Flere veje til mindre forbrug
Ifølge Katrine Winding er der flere veje til at mindske 
energiforbruget i den eksisterende bygningsmasse. det 
handler blandt andet om at:
·  skærpe kravene til komponenter i forbindelse med re-
novering og ombygning. Men det er afgørende for suc-
cesen, at tiltagene også er privatøkonomisk rentable.
·  øge anvendelsen af esCO-modeller (energy service 
Company), der er en metode til at fremme energiin-
vesteringer, da investeringen bliver betalt af energibe-
sparelser. det er en oplagt vej at gå – ikke mindst i det 
offentlige, hvor flere kommuner allerede er i gang.
·  fremme energibesparelser i lejeboliger. der er det nød-
vendigt at se nærmere på reglerne i lejelovgivningen, 
som kan udgøre en barriere.
·  fremme viden om energiforbrug gennem forbedret 
energimærkning, bedre datagrundlag via bbr-registe-
ret, kampagner og et nyt videncenter for energibespa-
relser i bygninger, som netop er indviet.
”Penge og tilskud gør det ikke alene. de store friværdier 
i de seneste år har ikke medført mange energiforbed-
ringer i vores huse. derfor er det også et spørgsmål om 
at få markedsført energiforbedringer bedre og fortælle, 
at det ikke kun er et spørgsmål om en lavere energireg-
ning,” sagde Katrine Winding.
Bedre indeklima
Ifølge kontorchefen handler bæredygtighed og frem-
tidssikring af bygninger ikke kun om klimaskærmen, 
men også om et bedre indeklima, arkitektonisk kvalitet 
samt tilpasning til ændret klima.
”Vi tilbringer 90 procent af vores tid inden døre, og in-
deklimaet er vigtigt for sundhed, produktivitet og livskva-
litet. der er brug for en ny indeklimastandard – en hurtig 
og nem måde at klassificere bygninger på, ligesom vi skal 
have bedre viden om indeklimaet i lavenergibygninger. 
Kan eksempelvis de skrappe krav til ventilation sænkes 
uden at gå på kompromis med komforten,” sagde Ka-
trine Winding.
Hun sluttede med at understrege, at de skærpede 
regler på energiområdet stiller store krav til nytænk-
ning og tværgående kompetencer i byggeriet, men at 
det samtidig rummer et stort potentiale for danske virk-
somheder.
”det er en stor opgave, som kræver teknologisk 
og produktmæssig udvikling. danmark har allerede en 
stærk position inden for klimavenlige løsninger i bygge-
riet, men der er flere gevinster at hente fremover ved at 





kravene til energiforbruget i den eksisterende bygningsmasse skal skærpes, 
hvis målene om mindre co2-udledning skal nås. Samtidig skal energiforbed-
ringer markedsføres bedre, så det ikke kun handler om at spare energi, men 
også om indeklima og arkitektur, lyder det fra kontorchef i erhvervs- og 
Byggestyrelsen.
indlæg af kaTrine winding, 







Konferencen den 2. april 2009 – arrangeret af dfM og 
ejendomsforeningen danmark – satte fokus på at bære-
dygtig adfærd nu og fremover bliver en lige så vigtig pa-
rameter for en virksomhed, som en ordentlig økonomi 
og dokumenteret kvalitetssikring.
Vil du som virksomhed, offentlig som privat, respek-
teres og være attraktiv for kunder og medarbejdere, er 
bæredygtig adfærd et must. 
for kunderne er det afgørende at vide, at dine produk-
ter, hvad enten der er tale om fysiske varer eller service-
ydelser, er frembragt etisk, og herunder i respekt for mil-
jøet, som vi og de næste generationer er afhængige af.
for at kunne rekruttere og fastholde de rigtige 
medarbejdere, er det afgørende at de ansatte føler, at 
de er med til at gøre en forskel for miljøet, som aner-
kendes.
foruden selve kerneproduktionen, som specifikt for 
den enkelte virksomhed, skal foregå på det bedst mu-
lige bæredygtige grundlag, ligger for de allerfleste virk-
somheder langt de største miljømæssige gevinster i at 
fokusere på faciliteringen af kernevirksomheden. alene 
ejendomsdriften indeholder et enormt potentiale for en 
forbedret energi og CO2 balance, men også rengøring er 
en vægtig parameter i miljøregnskabet.
det er tankevækkende, at 40 procent af energifor-
bruget og CO2-udslippet i danmark relaterer til ejen-
domsmassen. langt mere end der genereres af den tra-
fik, som er højt på den politiske dagsorden.
aF oLe emiL maLmSTrøm, 
bestyrelsesmedlem i dFm, 
nordic Fm og euro Fm 
dansk Facilities management – netværk (dFm) 
blev etableret i 1991 og har i dag over 200 medlemmer. Medlemmerne 
er spredt ud over hele Danmark og er i vidt forskellige virksomheder og 
brancher – fra facilities managers i private virksomheder, entreprenør-
virksomheder, rådgivere og leverandører til offentlige virksom heder 
og institutioner. 
Denne brede sammensætning af medlemmerne giver god mulighed 
for at etablere netværk i netværket, hvor der udveksles erfaringer og 
diskuteres konkrete problemstillinger. 
Formålet for Dansk Facilities Management – netværk er 
· at udvikle fagområdet, 
· at udbrede og udveksle viden om Facilities Management, 
· at fremme samspillet mellem praksis, uddannelse og forskning 
· at være bindeled til den internationale udvikling på området. 
dFm aktiviteter hele året
I løbet af året afholdes en række møder, workshops, studierejser og 
konferencer ofte i samarbejde med andre faglige netværk. 
Derudover bruger medlemmerne hjemmesiden aktivt. Her er der ad-
gang til artikler, links og nøgletal, der kan bruges i arbejdet med Faci-
lities Management. 
Et DFM medlemskab giver adgang til nyeste viden og erfaringer fra ind- 
og udland og inspiration til at bruge Facilities Management aktivt i virk-
somheden. Medlemskab for virksomheder: 6.000 kr. årligt. Personligt 
medlemskab: 1.500 kr. årligt. Studerende: 150 kr. årligt
Bæredygtig adfærd er nu et krav til fremtidsorienterede virksomheder 
– som kun Facilities management kan løfte.
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nu kan man jo hævde – som det også blev fremført 
på konferencen 2. april – at netop også ejendomme er i 
fokus, idet der er sket en række tiltag med stadig større 
opstramninger af kravene i byggeloven og i bygnings-
reglementet om energivenlige bygninger. Og selvom 
disse lovkrav også nu relaterer til større ombygninger, 
har de reelt kun virkelig effekt i nybyggeriet.
På konferencen fremkom den oplysning, at nybygge-
ri årligt udgør 1 procent af den samlede bygningsmasse 
i danmark. det betyder, at 99 procent af ejendommene 
sker der ikke nogen væsentlig energi og miljøforbedring 
i, og at det vil tage 100 år, før de mange gode tanker, 
der er nedlagt i byggelovgivningen, er slået igennem. 
bygningsreglementet kan altså ikke stå alene, hvis 
vi skal bevæge os mod et bæredygtigt miljø, men det er 
et godt signal og inspiration for den adfærdsændring til 
opmærksomhed og fokus på, hvorledes vi bærer os ad i 
dagligdagen, og hvilke mål vi bør sætte os.
netop klima- og energiminister Connie Hedegaard 
understregede på konferencen, at målene og den poli-
tiske vilje til at gennemføre dem er det helt afgørende. 
eksempelvis har Århus kommune meldt ud, at Århus by 
vil være CO2-neutral i år 2030, og direktør lars Holten, 
Carlsberg ejendomme fortalte om den nye by på Carls-
berg i Valby, at det ville blive en CO2-neutral by. som han 
påpegede er det et ambitiøst mål. først og fremmest 
fordi vi ikke i dag ved, hvordan det skal kunne lade sig 
gøre. Men heller ikke præsident Kennedy viste, hvordan 
mennesket kom til Månen, da han proklamerede viljen 
til at det skulle usa, og uden hvilken vilje, usa ikke hav-
de nået til Månen.
således også for ejendomme og den energi- og 
CO2-belastning brugen af dem udgør. det er viljen til en 
ændret adfærd, der fører til et bæredygtigt miljø i den 
enkelte virksomhed – og dermed for samfundet.
selvfølgelig er der i dag samtidig en viden om en 
række praktiske tekniske og organisatoriske hjælpemid-
ler, man kan betjene sig af for at synliggøre effekten af 
de store investeringer, der ind imellem skal til, samt til 
at påvise hvilke rent tekniske løsninger, der ligger for. 
der er allerede opsamlet og dokumenteret en mængde 
viden om, hvorledes vi rent teknisk vil kunne forbedre 
ejendommens energitilstand, og hvorledes investerin-
gerne rent økonomisk tilbagebetales. Og kniber det 
med likviditeten – eksempelvis i den offentlige sektor – 
findes nu esCO-modeller, som Ole sundman fra dOng 
redegjorde for på konferencen. I samme forbindelse 
blev det påpeget, at en gulerod eller pisk kunne blive, 
at samfundet fremover gjorde ejendomsbeskatningen 
afhængig af niveauet på ejendommens energimærke.
Inspirerende var det at høre programansvarlig for 
Climate action lykke smidt fra novo nordisk berette 
om, hvorledes novo til fulde havde lykkedes med at 
opnå en uvurderlig branding som på alle måder bære-
dygtig virksomhed. I en ellers udskældt medicinalbran-
che, hvor alle ellers mistænkes for skjulte dagsordener, 
har været helt afgørende for novo’s image overalt i ver-
den, samtidig med, at det er med til at novo har rekrut-
teret de bedste medarbejdere, der samtidig forstår og 
udøver en bæredygtig adfærd i alt, hvad de foretager 
sig i hverdagen. 
som lykke smidt påpegede, er der mange lavt hæn-
gende frugter, det er nemt at plukke. samtidig under-
stregede hun, at bæredygtighed og specielt bæredyg-
tig adfærd er en proces!
Konferencen understregede tydeligt det kolossale 
ansvar, men også den inspirerende opgave, der påhvi-
ler facilities Management for gennem både tekniske 
løsninger, men ikke mindst organisatorisk at påvirke og 
ændre adfærden hos de, der anvender bygningerne og 
øvrig facilitering af virksomheden. 
den dygtige og opmærksomme facilities Manager 
kan her gøre en forskel og initiere et bæredygtigt miljø 
for virksomheden – og dermed for samfundet – sam-
tidig med, at der tjenes penge på de fornuftige miljø-
investeringer og virksomhedens image imødekommer 
fremtidens forventninger om bæredygtig adfærd. 




det første ’active House’ som netop er åbnet i Lystrup skal vise vejen til 
energirigtigt byggeri med masser af dagslys og frisk luft
40 procent af energiforbruget i de industrialiserede 
lande bruges i bygninger. I klimadebatten er reduktion 
af brugen af fossil energi, og derved udledning af CO2 
i bygninger, derfor en betydelig udfordring. samtidig 
tilbringer mennesker 90 procent af deres liv inde i byg-
ninger og op mod 30 procent har for dårligt indeklima. 
der er således behov for at udvikle bygninger, der kom-
binerer et sundt og komfortabelt indeklima med et re-
duceret energiforbrug som fundament for et bæredyg-
tigt samfund. 
solen leverer ca. 15.000 gange mere energi til jord-
kloden end vores samlede energibehov. energidebatten 
skal derfor ikke handle om at begrænse os ved at lukke 
os inde i ’glughulsarkitektur,’ men derimod om at åbne 
for spændende muligheder for at udvikle aktive huse, 
der for alvor ’høster’ solens energi og i lyse og luftige 
huse fremkalder dagslysets tekniske og æstetiske po-
tentialer.
VKr Holding ejer forretningsområder indenfor 
ovenlysvinduer, facadevinduer, solafskærmning, natur-
lig ventilation og termisk solvarme. disse områder er 
centrale i udviklingen af bæredygtigt byggeri. Med af-
sæt i vores mission om at bringe dagslys, frisk luft og 
bedre miljø ind i menneskers hverdag har vi i VKr Hol-
’ acTive 
HoUSe’
aF eLLen kaTHrine HanSen
projektleder, arkitekt maa, 
vkr Holding
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ding taget udfordringen op bl.a. ved at initiere og finan-
siere opførelsen af 8 demonstrationshuse i europa efter 
’active House’ principperne. Husene vil erstatte mørke 
rum, dårlig luft og for meget kunstig belysning med 
energioptimerede huse med et stort dagslysindfald, in-
telligent styring af lys og solafskærmning samt udstrakt 
brug af naturlig ventilation og solvarme.
et ’active House’ er designet med fokus på at be-
grænse energiforbruget mest muligt og selv at produ-
cere sin energi via vedvarende energikilder. Vi tilstræ-
ber, at energiforbruget er mere end halveret i forhold til 
energikravene i dag (svarende til energiklasse 1) og da 
forbruget dækkes via vedvarende energi, er huset CO2 
neutralt. det lave energiforbrug opnås gennem en hel-
hedsbetragtning, hvor bygningens form, tæthed, isole-
ring og ikke mindst orientering optimeres i forhold til 
at udnytte solenergien og dagslyset. energioptimerede 
vinduer med automatisk regulering af dagslys- og var-
meindtag bidrager med mere varme fra solen end de af-
giver når det er koldt udenfor og afskærmer samtidig for 
overophedning. disse aktive vinduer skaber frihed til at 
arbejde med store vinduesarealer, der tager dagslys ind 
fra alle verdenshjørner og tilmed sørger for rigeligt med 
frisk luft gennem naturlig ventilation. bygningens form 
skal sikre optimal orientering og bygningsintegration 
af de vedvarende energikilder som solvarme, solceller, 
solvarmepumpe etc.
det første ’active House’ er netop åbnet i lystrup 
nord for Århus. ’bolig for livet’, som huset hedder, er 
blevet udviklet og opført i et tæt samarbejde mellem 
specialister fra VelfaC og VeluX i samarbejde med 
WindowMaster, sOnnenKraft og rådgiverne aart ar-
kitekter, esbensen rådgivende Ingeniører. Kfs boligbyg 
har opført huset. Processen er bygget op over ideen om 
at innovation skabes ved at sætte viden sammen på en 
ny måde. den tværfaglige gruppe har derfor gennem 
forløbet afholdt en række workshops omkring defini-
tion af mål, programmering, skitsering, projektering, 
opførsel og nu test og vurdering af huset. 
’bolig for livet’ er bemærkelsesværdigt, fordi det 
producerer mere energi end det forbruger. energiover-
skuddet vil efter ca. 40 år svare til den energimængde, 
der er brugt til at producere de materialer huset er byg-
get af. Herefter kan man med god samvittighed sige, at 
huset ikke har brugt mere energi til opførelsen og drift 
end det selv har produceret. det samlede energiforbrug 
er lavt, det ligger under energiklasse 1, på trods af, at 
huset har et vinduesareal på 40 procent, hvilket er ca. 
det dobbelte af standarden. Projektgruppen har desig-
net huset, så optimale dagslysforhold understøtter livet 
i boligen, så lyset varierer og giver forskellige oplevelser 
samt gode sammenhængende rum mellem inde og 
ude. alle opholdsrum har dagslysindtag fra mindst to 
retninger samt udgang til det fri. 
Husets kompakte form tager afsæt i det traditio-
nelle 1½ etages parcelhus, hvor kippen er forskudt lidt 
mod nord, så der opstår en stor sydvendt tagflade, hvor 
solens energi høstes i solceller og hvor solen opvarmer 
vandet i solvarmepaneler der, kombineret med en sol-
varmepumpe, opvarmer brugsvand og huset. ’bolig for 
livet’ er udformet, så det er fleksibelt i forhold til værel-
sesinddeling og skiftende behov. Huset er bygget over 
en trækonstruktion og beklædt med naturskiffer på alle 
5 facader. Materialerne er valgt ud fra deres lave energi-
indhold, minimal vedligeholdelse, påvirkning af indekli-
maet og æstetiske kvalitet.
de øvrige 7 demonstrationshuse opføres indenfor 
de næste år, hvor VeluX opfører huse i København, 
frankrig, england og østrig og hvor solarCaP opfører 
huse i østrig og tyskland.
VKr Holding indgår herudover i samarbejde om 
andre projekter, der opføres efter ’active House’ prin-
cipperne. Helt aktuelt er samarbejdet med Hørsholm 
Kommune om opførelsen af ’danmarks mest klimaven-
lige børneinstitution’, som skal sikre at børn i kommu-
nen får mulighed for at færdes i et hus, der producerer 
samme mængde energi som det forbruger og samtidig 
har masser af dagslys og frisk luft. den aktive børnehave 
skal skabe rammerne, oplevelserne og den adfærd, der 
giver børnene en basal forståelse for balancen mellem 
energiproduktion og -forbrug samt mellem mennesket 
og naturen.
yderligere oplysninger om 
”active House” kan fås på 
www.vkractivehouse.com
yderligere oplysninger om 




Betydningen af at inddrage bæredygtighed i planlægningen kan ikke under-
vurderes. mange års drift kan komme til at lide under mangelfuld planlæg-
ning af et byggeri.
BæredygTig Fm
BygHerrerne SkaL STiLLe krav  
– ogSå TiL BæredygTigHed!
bygherrerne får som udgangspunkt det, de beder om 
– hvis der kun stilles krav til anlægsøkonomien, er det 
den, der fokuseres på!
Mange bygherrer er rigtig dygtige til at fortælle, 
hvad et byggeri må koste i anlæg, men desværre dårlige 
til stille krav til driften. når en bygning først er opført, er 
der mange ting, der er umulige – eller i hvert fald uhyre 
bekostelige – at lave om på. faktisk koster ændringer 
penge allerede fra det første forslag foreligger. 
bygherrerne er generelt dårlige til at finde ud af, 
hvad de vil, når det drejer sig om bæredygtighed. der 
er mange, der har gode intentioner, men som er dårlige 
til at formulere dem konkret – derfor får de ikke stillet 
krav i tide. 
Hvis bygherrerne på forhånd kan sige, hvad de vil 
have for pengene ved at stille målbare krav til f.eks. bæ-
redygtighed og driftsøkonomi, får de også løsninger, 
hvor disse krav er opfyldt. Hvis de ikke stiller krav, får de 
det i hvert fald ikke. normalt udarbejder man driftspla-
ner, der passer til det hus man har fået – hvad med at 
stille krav til driften først og dermed få et hus, der kan 
leve op til kravene?
I de tilfælde, hvor det ikke er bygherren, der skal 
bruge bygningen, bør kommende brugere og driftsfolk 
om muligt høres. bygherrerne skal tænke langsigtet og 
stå fast ved deres krav! 
Totaløkonomi
Man kan købe for billige løsninger – nemlig dem, der 
ender med at blive de dyreste! det føles godt at kunne 
spare på anlægsøkonomien, men glæden kan være 
kortvarig. det kan komme til at gøre ondt i drift- og 
vedligeholdelsesøkonomien hver eneste år gennem 
hele byggeriets levetid. 
udformningen af et nyt byggeri, vælges desværre 
ofte ud fra, hvordan det ser ud udefra – og ikke ud fra 
f.eks. husets energiformåen, indeklima eller vedlige-
holdelsesegenskaber. der skal tages større hensyn til 
driftsøkonomi og driftsforhold i det hele taget, og der 
skal tænkes i integrerede løsninger – f.eks. ved at ind-
drage driftsfolk allerede i planlægningen.
et bæredygtigt byggeri er økonomisk
arbejdet med bæredygtighed går – i modsætning til, 
hvis man alene beskæftiger sig med miljø – ud på at få 
hensynet til miljøet, de sociale forhold og økonomien til 
at gå op i en højere enhed. et bæredygtigt projekt er i 
sagens natur også økonomisk bæredygtigt.
Visse ting er nemme at sætte økonomi på – f.eks. 
tiltag, der kan spare på el, varme, vand eller materialer. 
Man kan både ved at bruge færre materialer og vælge 
materialer, der har længere levetid spare penge. det er 
til gengæld ikke altid, at man – hvis man medtager om-
kostninger til drift og vedligehold eller tænker i levetid 
– sparer penge ved at købe billigst. 
når det drejer sig om de bløde miljøtiltag – f.eks. in-
deklima og arbejdsmiljø – eller de tiltag, der kan gøres 
for at hæve den sociale bæredygtighed, er det sværere 
at sætte økonomi på. Ikke fordi der ikke er fordele, men 
fordi vi ikke er vant til at regne på, hvad bedre indekli-
ma (færre sygedage og højere effektivitet) eller bedre 
arbejdsmiljø (færre skader) betyder økonomisk. Man 
kobler simpelt hen ikke tiltagene med ”besparelserne” 
– hvis man kan kalde dem sådan. 
endnu sværere bliver det, hvis man skal prøve at 
sætte økonomi på f.eks. forbedret livskvalitet for pleje-
hjemsbeboere eller bedre sikkerhed på skolevejen. det 
er ikke alt, der kan eller skal gøres op i penge.
Timing
der er efterhånden rigtigt mange bygherrer, der ønsker 
bæredygtige huse. bæredygtighed giver mange fordele 
både på kort og langt sigt. det er dog uhyre væsentligt 
at bygherren har styr på timingen. det sker alt for ofte, 
at kravene stilles for sent og for vagt. 
Kravene skal formuleres, så de er målbare, og kra-
vene skal stilles tidligt (læs før der tegnes). så får man 
bygninger, der i de efterfølgende mange års drift funge-
rer såvel socialt, miljømæssigt og økonomisk! 
aF perniLLe HedeHUS, 
niras
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ISS skaber overskud hos DAKO
DAKO i Glostrup producerer anti-stoffer til at diagnosticere 
kræft med. Faktisk bliver ca. halvdelen af alle kræfttilfælde  
i verden diagnosticeret med hjælp fra DAKO. Og det siger sig 
selv, at der bliver produceret efter de strengeste procedurer 
og under den skarpeste overvågning fra myndighederne.
Alligevel – eller måske netop derfor – har DAKO valgt at  
outsource deres facility services til ISS.
Formålet er primært at forbedre processerne omkring facility 
og vedligeholdelse, sekundært at opnå besparelser på det, der 
ikke er DAKO’s kerneopgave. 
I dag arbejder 30 ISS medarbejdere hos DAKO med alt fra 
teknisk support af produktionsanlæg over reception og 
postomdeling til rengøring og vedligeholdelse af bygninger. 
15 af medarbejderne har ISS overtaget fra DAKO. Til sommer 
overtager ISS også kantinen og tilføjer dermed 10 flere med- 
arbejdere – så næsten hver tiende medarbejder hos DAKO i 
Danmark er ansat hos ISS. 
Fokus på kerneforretningen
Kim Christophersen, Director på DAKO, syntes selv, at outsourc- 
ingen af teknisk udstyrssupport til ISS var lige lovligt ambitiøst,  
første gang han hørte om det. Han forstod godt, hvorfor al- 
mindelig facility services kunne overgå til ISS, men den tekniske 
support? Og vedligeholdelsen af produktionsudstyret? Turde 
de lukke nogle så tæt ind på deres kerneforretning?
”Jeg var tvivlende i starten, men allerede nu kan jeg se, at det er 
en god ide. Det er en risiko, vi har taget, men det siger en masse 
om, hvor stor vores tillid til ISS er. Den tekniske support er et fint 
eksempel på, at supporten fungerer rigtig godt efter outsour-
cingen”, siger Kim Christophersen fra DAKO og fortsætter:
”Vi havde tre mand fra ISS siddende herude i to-tre måneder 
før vores medarbejdere blev overdraget til ISS, og så har vi 
kommunikeret, kommunikeret og kommunikeret om det hele. 
Helt åbent. Der har ingen skjulte dagsordener været. Jeg tror, 
at det er det, der har gjort processen relativt let.”
Tilfredse medarbejdere
DAKO’s medarbejdere har taget positivt imod omstillingen til ISS.
”Selvfølgelig var vi chokerede, da vi fik at vide, at vi skulle 
overdrages til ISS. For hvad har ISS med os og vores fagom-
råde at gøre. Det tog en uges tid, så havde vi opdaget, at det 
her bliver meget bedre end før,” fortæller Hans Just, som er 
tømrer hos DAKO og nu er ansat hos ISS. 
DAKO kommer til at høste store synergi-effekter ved at have 
mange forskellige faggrupper samlet i en Integreret Facility 
Service aftale med ISS og vil derfor kunne se frem til bespar- 
elser på ca. 15%. Folk hjælper hinanden, når der er brug for 
det. Receptionisten kan godt give posten en hånd, ligesom 
rengøringsfolkene lige rydder et mødelokale for kantinen. 
Det skaber ånden: ”Work smarter – not harder”.
”Vi kan mærke, at det er professionelle folk, vi har at gøre med, så vi føler os i gode 
hænder,” siger Kim Christophersen, Director hos DAKO, om deres outsourcing til ISS.
Jeg var tvivlende i starten, men 
allerede nu kan jeg se, at det er en 
god ide. Det er en risiko, vi har taget, men 
det siger en masse om, hvor stor vores tillid 
til ISS er. Den tekniske support er et fint 
eksempel på, at supporten fungerer  
rigtig godt efter outsourcingen.”
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Fm markedeT i 
danmark
indledning
Hvor stort er fM markedet i danmark? Hvad er struktu-
ren på markedet og hvilke udviklingstendenser tegner 
der sig? dette er spørgsmål, som interesserer de fleste 
aktører på fM-markedet og andre involveret i udviklin-
gen inden for fM. det er samtidig vigtige spørgsmål at 
kunne give pålidelige svar på for at fM kan opnå aner-
kendelse og fremstå som et betydningsfuldt erhvervs-
område over for politikere og beslutningstagere, f.eks. 
på undervisnings- og forskningsområdet. 
Imidlertid har vi savnet velunderbyggede undersø-
gelser af det danske fM-marked fra uafhængige kilder. 
det bedste vi har haft hidtil, er det norske Capgemini’s 
undersøgelse af det nordiske fM-marked fra 2005, der 
var baseret på 36 interviews af 29 store virksomheder 
og 7 leverandører i danmark, norge, sverige og finland 
i løbet af 2004. Ifølge denne undersøgelse udgjorde det 
potentielle danske fM-marked i alt 62 mia. kr. i 2004. 
det faktiske marked, dvs. det outsourcede leverandør-
marked, blev ikke opgjort særskilt for de enkelte lande 
men alene som 25 procent af det potentielle marked 
som helhed i de nordiske lande. for danmark svarede 
dette således til et faktisk marked på 15,5 mia. kr. un-
dersøgelsen pegede endvidere på, at det outsourcede 
marked voksede med 8 procent årligt.
Ved Center for facilities Management – realdania 
forskning (CfM) har vi gennemført et forskningsprojekt 
om fM-markedet i danmark. Vi ser det som et nødven-
digt grundlag for vores forskning, at vi får skabt et bedre 
dokumenteret overblik over fM-området som helhed, 
og projektet om fM-markedet indgår som et centralt 
element i at skabe et sådant overblik. Projektet er gen-
nemført i et samarbejde med rambøll Management, 
som har forestået den konkrete dataindsamling i form 
af et stort antal telefoninterviews og behandlingen af 
data, inkl. opregning til omsætningstal for det samlede 
danske fM-marked.
definition og afgrænsning
en af de store vanskeligheder ved at foretage en sådan 
undersøgelse er, at der ikke eksisterer en klar afgræns-
ning af fM-markedet. et vigtigt led i projektet har derfor 
været at foretage en sådan afgrænsning. dette har jeg 
forestået, og det er sket med udgangspunkt i definitio-
 markedeT For Fm i danmark  
– reSULTaTer Fra en ny Under- 
 SøgeLSe
Hovedtal fra undersøgelsen 
det samlede marked for fM i 2008 er opgjort til 
· 59,1 mia. kr. for det potentielle marked
· 36,7 mia. kr. for det faktiske marked
· Outsourcingsgraden er således på 62 procent
I alt 375 virksomheder har deltaget i telefoninterviews fordelt på 
· 272 kunder
· 103 leverandører
de 186 kunder, som har oplyst omsætningstal, har
· 4,9 mia. kr. i samlet årlig fM-omsætning
· 8,3 procent af det samlede potentielle fM-marked
· 26,5 mio. kr. i årlig fM-omsætning i gennemsnit pr. virksomhed
de 74 leverandører, som har oplyst omsætningstal, har
· 11,0 mia. kr. i samlet årlig fM-omsætning
· 30,0 procent af det samlede faktiske fM-marked
· 149 mio. kr. i årlig fM-omsætning i gennemsnit pr. virksomhed
· 28,6 procent af deres totale omsætning inden for fM
de 90 leverandører, der har oplyst antal beskæftigede med fM-aktiviteter, har
· 12.118 medarbejdere inden for fM i samtlige virksomheder
· 135 medarbejdere inden for fM i gennemsnit pr. virksomhed
·  42,9 procent med en videregående uddannelse mod 30,6 procent af alle beskæfti-
gede i danmark i 2007 
den gennemsnitlige årlige omsætning pr. medarbejder inden for fM i leverandørvirk-
somheder er:
· 1.106.518 kr.
det samlede antal beskæftigede inden for fM er
· 33.167 medarbejdere hos leverandører
· 53.412 medarbejdere på det samlede potentielle marked
nb! Opgørelsen af det samlede marked og den samlede beskæftigelse er baseret på 
opregning ud fra stikprøver, og resultaterne er derfor behæftet med usikkerhed. 
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nen af fM i den europæiske standard fra 2006, der fra 
2008 foreligger med en dansk oversættelse. Ifølge den-
ne definition er fM: ”integreringen af processer inden for 
en organisation for at fastholde og udvikle de services som 
understøtter og forbedrer effektiviteten af de primære ak-
tiviteter” (ds/en 15221-1). 
denne definition bringer os imidlertid ikke meget 
tættere på en afgrænsning, men standarden indehol-
der tillige et afsnit om anvendelsesområdet for fM. Heri 
angives, at fM kan grupperes i kundebehov under over-
skrifterne: arealer & infrastruktur (space & Infrastruc-
ture) og Mennesker & organisation (People & Organi-
sation). dette svarer mere eller mindre til den sondring 
mellem ejendomsdrift og services, som benyttes af 
dfM-benchmarking. det svarer tillige mere eller mindre 
end den opdeling i ”hård fM” og ”blød fM”, som også 
ofte benyttes. 
I forlængelse af den første standard er der nu frem-
lagt forslag til en ny europæisk standard for en taksono-
mi for fM, der definerer de produkter som fM omfatter 
i en hierarkisk struktur med tilhørende definitioner af 
de enkelte produkter. Jeg har deltaget i udarbejdelse af 
både den første standard og i forslaget til den nye stan-
dard. I nedenstående tabel er vist betegnelserne i forsla-
get til ny standard i venstre kolonne, mens de tilsvaren-
de danske betegnelser benyttet i CfM’s undersøgelse 
er vist i højre kolonne. det er ikke lykkedes at finde en 
egnet dansk oversættelse af Hospitality, og det er valgt 
at opdele dette i Catering og reception, kontaktcenter 
og mødelokaler. (forslaget til ny standard har siden den 
danske undersøgelse startede været under færdiggø-
relse, og i seneste udgave er den på mit initiativ blevet 
forenklet ved at business support finance, business sup-
port HrM og Management support – organisation spe-
cific er slået sammen til business support).
den danske undersøgelse af fM-markedet er den 
første markedsundersøgelse, hvor denne nye produkt-
struktur for fM er forsøgt anvendt. undersøgelsen har 
omfattet både leverandørsiden og efterspørgselssiden 
inden for fM. 
aF per anker jenSen,  
professor, leder af cFm
Fm produkter fra forslag  danske betegnelser benyttet 
til ny europæisk standard   i undersøgelsen
Space & infrastructure ejendomsdrift




Industry sector specific branchespecifik
people & organisation Services
Health, safety and security sundhed, sikkerhed og sikring
Hospitality Catering
 reception, kontaktcenter og mødelokaler
ICt IKt
logistics logistik
business support finance Virksomhedssupport – økonomi
business support HrM Virksomhedssupport – personale




for at identificere virksomhederne er danmarks 
statistiks opdelinger i sektorer og brancher benyttet. På 
leverandørsiden er der taget udgangspunkt i dansk bran-
chekode 2007, som omfatter i alt 726 brancher fordelt 
på 21 hovedafdelinger. På dette grundlag er identificeret 
10 brancher, som i større eller mindre grad indeholder 
leverandører til fM. På efterspørgselssiden er taget ud-
gangspunkt i nationalregnskabets opdeling i 8 erhvervs-
sektorer, men disse er i denne sammenhæng samlet i 3 
sektorer og suppleret med boligorganisationer som en 
væsentlig efterspørger af fM, der ikke indgår i national-
regnskabet som en særskilt erhvervssektor. dermed er 
der 4 grupper af efterspørgere af fM. I nedenstående ta-
bel er de 4 hovedgrupper af efterspørgere vist i venstre 
kolonne, mens de 10 leverandørbrancher er i vist i højre 
kolonne. brancherne er angivet i alfabetisk orden med de 
forenklede betegnelser, som er anvendt i undersøgelsen.
Undersøgelsens gennemførelse
undersøgelsen er gennemført i form af to delunder-
søgelser af henholdsvis leverandører og kunder af fM. 
leverandørundersøgelsen har omfattet 103 virk-
somheder, og dataindsamlingen med telefoninterviews 
gennemførtes i juni 2008. Virksomhederne blev udvalgt 
ved en kombination af udpegning fra følgegruppe, leve-
randører blandt dfM’s medlemmer og udtræk blandt 
virksomheder med mere end 50 ansatte fra Kraks mar-
kedsdata. 
Kundeundersøgelsen har omfattet 272 virksom-
heder, og dataindsamlingen med telefoninterviews 
gennemførtes i november 2008. Virksomhederne var 
ligeligt fordelt på de 4 ovennævnte hovedgrupper og 
udvalgt tilfældigt som stikprøver blandt organisationer 
med mere end 50 ansatte.
der var generelt stor interesse for at deltage i un-
dersøgelsen. der var dog en række virksomheder, der 
ikke kunne opgive konkrete omsætningstal. for nogle 
virksomheder er disse oplysninger indsamlet ved desk 
research fra virksomhedernes hjemmesider m.v.
for både leverandører og kunder er større virksom-
heder overrepræsenteret i undersøgelsen. På grund-
lag af indsamlede data er der for både leverandører 
og købere foretaget opregning til det samlede danske 
marked. dette har især for leverandører kun kunnet 
gennemføres med stor usikkerhed, da leverandørvirk-
somhederne ikke var udvalgt tilfældigt. for kundesiden 
er virksomhederne til gengæld tilfældigt udvalgte in-
den for de 4 hovedgrupper, så for disse har opregningen 
kunnet gennemføres med væsentlig lavere usikkerhed. 
derfor præsenteres alene resultaterne fra opregningen 
baseret på kundeundersøgelsen.
resultater for leverandørerne 
I forhold til de 10 brancher var bygge og anlæg repræ-
senteret med langt de fleste virksomheder med 34 af de 
i alt 103 leverandører. de 5 brancher ejendomshandel 
og udlejning, Industri, It-konsulenter, rejsebureauer, 
rengøring og anden operationel service samt Videnser-
vice var hver repræsenteret med 10-12 virksomheder, 
mens de 4 brancher finansiering og forsikring, Cate-
ring, transport og renovation kun var repræsenteret 
med 2-4 virksomheder. for 3 virksomheder er branche 
ikke oplyst.
de fleste virksomheder leverede inden for ejen-
domsdrift (81 af 103), mens kun godt halvdelen (56) 
leverede inde for services. Inden for ejendomsdrift var 
bygninger og lokaler det med udbredte produktområde 
(60 af 81) fulgt af terræn (37), renhold (29) og arbejds-
plads (23). de fleste af dem, der leverer renhold, leverer 
også terræn. Inden for services var IKt det mest ud-
bredte produktområde (24 af 56) fulgt af sundhed, sik-
kerhed og sikring (23), Catering (18) og logistik (16).
for 74 virksomhed er oplyst omsætningstal og 
den samlede fM-omsætning var på 11,0 mia. kr. ud af 
virksomhedernes samlede omsætning på 38,5 mia. kr. 
fM-omsætningen udgør i gennemsnit 149,0 mio. kr. i 
hver virksomheden og andelen af fM-omsætning er på 
28,6 procent af den samlede omsætning. fM-omsæt-
ningens andel af leverandørernes samlede omsætning 
varierer stærkt inden for forskellige produktområder og 
brancher. den største omsætningsandel for fM findes 
hos leverandører inden for produktområderne terræn, 
renhold, Catering og Virksomhedssupport – både for 
økonomi og personale. I forhold til brancher udgør fM 
den største andel af omsætningen for ejendomshandel 
og udlejning, mens fM omsætningen har mindst be-
tydning for Videnservice, som bl.a. omfatter advokater, 
arkitekter, rådgivende ingeniører samt udlejning og lea-
sing af biler, kontormaskiner og diverse materiel.
antallet af medarbejdere inden for fM udgør i alt 
12.118 i de 90 virksomheder, der har oplyst dette. dette 
svarer til 135 medarbejder pr. virksomhed. I forhold til 
uddannelsesniveauer udgør ufaglærte 21,1 procent ved 
fM-aktiviteter mod 27,7 procent blandt samtlige be-
skæftigede i danmark i 2007, mens der er 36,1 procent 
faglærte ved fM mod 40,1 procent blandt samtlige. for 
disse uddannelsesniveauer er der altså relativt færre 
medarbejdere inden for fM. til gengæld er andelen af 
videregående uddannede væsentligt højere med 42,9 
procent inden for fM mod 30,6 procent blandt samtlige 
beskæftigede i danmark i 2007. det gælder meget mar-
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kant både for medarbejdere med kortere videregående 
uddannelser (15,0 mod 6,2 procent) og længerevaren-
de videregående uddannelser (16,1 mod 7,9 procent), 
mens det omvendte er tilfældet for medarbejdere med 
mellemlang videregående uddannelser (11,8 mod 16,5 
procent). 
Imod forventning er fM-leverandørerne altså ken-
detegnet ved relativt mange højtuddannede og få ufag-
lærte og faglærte medarbejdere i forhold til det samlede 
danske arbejdsmarked. dette billede er dog stærkt dif-
ferentieret på de forskellige brancher inden for fM. de 
ufaglærte udgør hovedparten af de beskæftigede inden 
for renovation, transport, Catering og rejsebureauer, 
rengøring og anden operationel service, mens de fag-
lærte udgør hovedparten inden for bygge og anlæg, 
Industri og Videnservice. de videregående uddannede 
udgør alene hovedparten inden for finansiering og for-
sikring og It-konsulenter.
Med udgangspunkt i den gennemsnitlige omsætning 
på 149 mio. kr. i 74 virksomheder og det gennemsnitlige 
antal beskæftigede med fM-aktiviteter på 135 medar-
bejdere i 90 virksomheder, kan den gennemsnitlige om-
sætning pr. medarbejder opgøres til 1.106.518 kr.
langt de fleste fM-leverandører har kunder inden 
for alle de 4 grupper af efterspørgere, idet mindst 83,5 
procent af leverandørerne leverer til hver gruppe. Kon-
trakttyperne fordeler sig også stort set ligeligt på ad hoc 
opgaver uden kontrakt, fastpriskontrakter, timebasere-
de kontrakter, rammeaftaler/tidsbegrænsede kontrak-
ter kortere end 1 år og rammeaftaler/tidsbegrænsede 
kontrakter længere end 1 år. til gengæld indgår kun 
24,3 procent af leverandørerne kontrakter med bonus-
ordninger og med bodsaftaler og kun 9,7 procent med 
gainsharing. det er primært i branchen bygge og anlæg 
at bonusordninger, bodsaftaler og gainsharing benyttes 
– dog anvendes bodsaftaler mest blandt It-konsulenter. 
Metoderne til prisfastsættelse er primært vurderinger 
ud fra markedet (26,2 procent) og ad hoc afhængigt af 
opgaven (23,3 procent). der anvendes i et vist omfang 
metoder med rammeaftaler (12,7 procent), kostpris 
ganget med en faktor (11,7 procent) og kostpris plus et 
fast beløb (10,7 procent). der er kun få, som anvender 
branchebestemt standardpris (2,9 procent).
I relation til forventninger til den fremtidige udvik-
ling, så vil 10 af de 103 virksomheder ikke satse på fM 
i fremtiden. af de resterende 93 virksomheder vil 73,1 
procent satse på mere samarbejde med andre leve-
randører, mens 63,4 procent vil satse på flere typer af 
ydelser. der er 63 virksomheder, som svarer på forvent-
ningen til egen vækst, og kun 1 virksomhed forventer 
negativ vækst. af de øvrige forventer 35 procent en 
vækst på 0 til 10 procent, 27 procent forventer mel-
lem 11 og 15 procent, 21 procent forventer mellem 16 
og 25 procent, mens 16 procent forventer en vækst på 
over 25 procent. de største forventninger til vækst var i 
bygge og anlæg fulgt af Catering og transport, mens de 
laveste forventninger var inden for finansiering og for-
sikring samt renovation. disse vurderinger blev imidler-
tid givet før finanskrisen startede i efteråret 2008.   
resultater for kunderne
de 272 deltagende virksomheder fordelte sig nogen-
lunde ligeligt på de 4 hovedgrupper med 76 private 
servicevirksomheder, 74 offentlige servicevirksomhe-
der, 88 industrivirksomheder og 56 boligforeninger. 
Virksomhederne er udvalgt som stikprøver af en total-
population af 5520 virksomheder, og de 272 virksom-
heder udgør 5 procent af totalpopulation. I forhold til 
de 4 hovedgrupper er offentlige servicevirksomheder 
overrepræsenteret med 18 procent, boligforeninger er 
underrepræsenteret med 2 procent, mens private ser-
vicevirksomheder og industrivirksomheder er gennem-
snitligt repræsenteret med 5 procent.
for i alt 186 virksomheder er omkostningerne til fM-
ydelser oplyst og de andrager samlet 4,9 mia. kr. svare-
ne til 26,5 mio. kr. pr. virksomhed. fM-omkostningerne 
varierer imidlertid stærkt mellem de 4 hovedgrupper. 
Offentlige servicevirksomhederne står for 70,7 mio. kr. 
pr. virksomhed, mens private servicevirksomheder lig-
ger på 22,7 mio. kr. boligforeninger og industrivirksom-
heder ligger helt nede på henholdsvis 3,6 og 2,8 mio. kr. 
i gennemsnit pr. virksomhed. I forhold til graden af out-
sourcing er forskellene væsentligt mindre. Her ligger de 
offentlige servicevirksomheder lavest med 51 procent, 
mens industrivirksomheder ligger på 57 procent, bolig-
foreninger på 64 procent og private servicevirksomhe-
der på 73 procent.  
næsten alle virksomheder har både fM opgaver in-
house og outsourcet. for ejendomsdrift udfører 255 
virksomheder selv fM opgaver, mens 262 virksomheder 
køber sådanne fM ydelser hos andre virksomheder. for 
services gælder det tilsvarende for henholdsvis på 256 
og 237 virksomheder. dette er naturligvis langt fra over-
raskende. 
til gengæld er det mere overraskende at det samme 
også gælder for de enkelte typer af ydelser – ikke mindst 
inden for ejendomsdrift. eksempelvis er der 260 virk-
somheder, der oplyser at de bruger renhold, og heraf 
køber 210 virksomheder ydelser, mens 101 virksom-
heder udfører selv. renhold er den ydelse der købes af 
flest. Inden for ejendomsdrift er der ligeledes flere virk-
somheder, der køber ydelser, end virksomheder, der selv 
udfører, når det gælder bygninger og lokaler og terræn, 
mens langt de fleste virksomheder udfører opgaverne 
selv i relation til arbejdsplads. 
Inden for services udfører virksomhederne selv i 
højere grad end de køber for alle typer af ydelser. det 
gælder i ekstrem grad for reception, telefonomstilling 
og mødelokaler, hvor kun 15 virksomheder køber ydel-
ser, men også for Virksomhedssupport – økonomi (33), 
logistik (53) og Virksomhedssupport – personale (61) 
er der langt flere virksomheder, der udfører selv frem for 
at købe ydelser. Catering er den type af services, hvor 
relativt flest køber ydelser i forhold til selv at udføre, idet 
86 af de 176 virksomheder, som bruger catering, køber 
ydelser, mens 108 selv udfører. det er dog sundhed, sik-
kerhed og sikring (125), ledelsessupport – organisati-
onsspecifik (136) og IKt (113), hvor der er flest virksom-
heder, som køber ydelser. 
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Med hensyn til fremtiden forventer langt de fleste 
kunder ingen ændringer i forbruget af fM-ydelser. dette 
svar giver 191 af de 272 virksomheder, dvs. 70 procent. 
Kun 15 procent af kunderne forventer flere ydelser, 
mens 7 procent forventer færre ydelser fremover. for 
ejendomsdrift er der flest forventninger til flere ydelser 
inden for bygninger og lokaler fulgt af terræn og ren-
hold. Inden for services er billedet meget spredt men 
der er flest forventninger til flere ydelser inden for IKt. 
Med hensyn til omfang af egen udførelse forventer 4 
procent negativ vækst, mens andre 4 procent forventer 
positiv vækst. Med hensyn til omfanget af købte ydelser 
er der 4 procent som forventer en negativ vækst, andre 
8 procent forventer en positiv vækst – ligeligt fordelt på 
kunder, som forventer en vækst på henholdsvis under 
og over 10 procent i deres indkøb af fM-ydelser. I for-
hold til sammensætningen af de efterspurgte ydelser 
forventer 18 procent færre leverandører med flere ydel-
ser, 13 procent forventer flere specialiserede ydelser, 
mens 11 procent forventer begge dele. 
resultater for det samlede marked
undersøgelsen viser, at det samlede danske marked for 
fM i 2008 er på 59,1 mia. kr. for det potentielle marked. 
dette ligger tæt på de 62 mia kr. som Capgemini vurde-
rede for det danske fM-marked i 2004. samtidig viser 
undersøgelsen, at det faktiske danske marked for fM i 
2008 var på 36,7 mia. kr. dette indebærer at outsour-
cingsgraden er på 62 procent. 
dette er overraskende højt i betragtning af, at Cap-
gemini vurderede en outsourcingsgrad på 25 procent i 
norden i 2004 svarende til 15,5 mia. kr. for det danske 
fM-marked. Capgemini vurderede samtidig en årlig 
stigningstakt på 8 procent, men med denne stignings-
takt ville de 15,5 mia. kr. i 2004 kun være vokset til 21,1 
mia. kr. i 2008. Hvis Capgeminis vurdering på 15,5 mia. 
kr. for 2004 og de 36,7 mia. kr. for 2008 tages som ud-
gangspunkt, så har der over 5-års perioden været en 
stigningstakt på 24 procent. dette er 3 gange så højt 
som de 8 procent vurderet af Capgemini.
leverandører af fM-ydelser er karakteriseret ved 
at være forholdsvis store målt på antal ansatte og om-
sætning. en del af denne overrepræsentation af større 
leverandører skyldes udvælgelsen af stikprøven. Kun 
virksomheder med mere end 50 ansatte indgår. Kun-
deanalysen viser, at brugerne også hyppigst består af 
større eller mellemstore organisationer.
det er de samme typer ydelser, der udbydes og ef-
terspørges mest. for ejendomsdrift drejer det sig om 
ydelserne bygninger og lokaler, terræn, renhold og 
arbejdsplads, og for services er der tale om sundhed, 
sikkerhed og sikring samt IKt. samtidig er det dog så-
dan, at næsten alle kunder benytter reception, telefon-
omstilling og mødelokaler samt Virksomhedssupport 
(økonomi, personale og organisationsspecifik), men de 
fleste udfører dem selv.
fM-ydelserne udgør en stor del af den primære drift 
for leverandørerne, men har kun en mindre betydning 
for kunderne. I gennemsnit står fM-aktiviteter for 28,6 
procent af omsætningen i leverandørvirksomhederne. 
til sammenligning angiver flere end halvdelen af kun-
derne, at omkostningerne til fM-ydelser udgør mindre 
end 5 procent af deres samlede omsætning.
som tidligere anført var den gennemsnitlige årlige 
omsætning pr. medarbejder inden for fM på 1.106.518 
kr. ud fra den opgjorte omsætning på det faktiske mar-
ked kan det beregnes, at det samlede antal beskæftige-
de inden for fM er på 33.167 medarbejdere hos leveran-
dører. under forudsætning af en tilsvarende omsætning 
pr. medarbejder inden for fM hos kunderne, så er der i 
alt 53.412 medarbejdere på det potentielle fM marked. 
dermed bekræfter undersøgelsen, at fM er et at de be-
skæftigelsestunge erhvervsområder i danmark
Forbehold og vurdering af  
resultaterne
undersøgelsens resultater er behæftet med usikker-
hed og skal tages med forbehold. Med udgangspunkt 
i 95 procent konfidensintervaller beregner rambøll Ma-
nagement 35,8 og 82,5 mia. kr. som henholdsvis nedre 
og øvre grænser for størrelsen af det potentielle marked 
og tilsvarende 20,4 og 52,8 mia. kr. for det faktiske mar-
ked. rambøll Management anfører endvidere:
”Det er vigtigt, at de 36,7 mia. kr. tolkes korrekt. Dette 
er bedste bud på det faktiske marked for købere med mere 
end 50 ansatte. Undersøgelsen omfatter ikke virksomhe-
der med mindre end 50 ansatte. Derfor antages umid-
delbart, at det reelle faktiske marked er større end de 36,7 
mia. kr.
Estimaterne for det samlede potentielle marked skal 
tolkes varsomt, og er sandsynligvis udtryk for en mini-
mumsvurdering. Det første screeningsspørgsmål (i kø-
beranalysen) er udformet således, at det skal sikre en 
væsentlig mængde af organisationer, der allerede køber 
FM-ydelser af andre organisationer, for herigennem at 
indsamle viden om køberadfærd og fremtidsforventnin-
ger. Dette kan implicere, at estimatet for det samlede po-
tentielle marked kan være undervurderet.”
I forbindelse med projektet har der været nedsat 
en bredt sammensat følgegruppe bl.a. bestående af re-
præsentanter udpeget af dfM og dfM-benchmarking 
samt en repræsentant fra dI service. følgegruppen har 
bestået af medlemmer fra både små og store leveran-
dørvirksomheder samt medlemmer fra både private, 
kommunale og statslige efterspørgere. følgegruppen 
har afholdt i alt 3 møder, og på det tredje møde, hvor 
de samlede resultater fra rambøll Management blev 
drøftet, var der generel enighed om den vurdering, at 
hovedtallene fra rambøll Managements undersøgelse 
passer meget godt. I den sammenhæng nævntes til 
sammenligning, at Iss vurderer deres markedsandel i 
danmark til 10-12 procent med en omsætning på ca. 4 
mia. kr.
sammen med ovenstående kommentarer fra ram-
bøll Management underbygger dette en opfattelse af, at 
undersøgelsens resultater udgør et konservativt skønt 
på omfanget af både det potentielle og det faktiske fM 
marked i danmark
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I fM update 2 har vi to temaer, først fM og det bæredygtige, som med udgangspunkt i den fælles konference d. 2. 
april med ejendomsforeningen danmark er suppleret med enkelte andre artikler. Herudover som det andet tema, 
behandler vi resultatet af den netop afsluttede markedsundersøgelse vedr. fM i danmark. dette arbejde er udført 
af CfM – Center for fM på dtu under ledelse af professor Per anker Jensen. emnet blev behandlet i øvrigt på fæl-
lesmøde mellem CfM, dansk Industri service og dfM på medlemsmøde d. 14. Maj.
 
arbejdsudvalg
It I fM – er et emne og område der arbejdes med i et arbejdsudvalg og skemaer udsendes til fM-It leverandører for 
at få et samlet overblik over fM egnede systemer i danmark. der afholdes workshop til efteråret (d. 29.september) 
– hvor det foreløbige resultat fremlægges til debat, hvorefter oversigten og vejledning for fM programmer stilles 
til rådighed via vores hjemmeside.
uddannelsesudValget har afholdt det første møde i år og er i øvrigt blevet suppleret med Jacob thomsen fra 
Konstruktørforeningen, som sammen med de øvrige deltagere repræsenterende dfM, suhr’s, dtu Management 
og Københavns erhvervsakademi står for udvikling af samarbejdet om ”next generation”. Årets uddannelsesdag 
er lagt fast – så notér det din kalender. det bliver et eftermiddags arrangement tirsdag d. 22. september og bliver 
afholdt hos suhr’s. Her bliver der mulighed for at praktikerne fra fM branchen kan møde de studerende som ud-
danner sig i bl.a. fM og dermed danne grundlag for studiejobs, praktik og ansættelser af nyuddannede. der vil bl.a. 
blive gennemgået gode eksempler på dette samarbejde.
nye arbeJdsudValg – hvad interesserer medlemmerne? Vi efterlyser hermed medlemmernes ønsker til emner, 






fredag d. 12. Juni klokken 12 mødes vi i Helsingør, hvortil dfM’ s sommerudflugt går i år. dfM byder på lidt frokost 
og derefter skal vi høre om det nye Kulturværft og de mange aktiviteter på Kronborg. Vi håber at rigtig mange 
medlemmer vil markere sommerens komme ved at deltage i dette arrangement og netværke i fagligt og socialt 
samvær.
OPP rIgsarKIVet – d. 18. Juni er vi om eftermiddagen gæster hos slots- og ejendomsstyrelsen, der er bygherrer 
på det nye rigsarkiv. Vi skal høre om erfaringer fra opførelsen og den valgte OPP løsning.
Husk eurOfM KOnferenCen som afholdes d. 16-17. Juni i amsterdam og følg med i arrangementer og aktivite-
ter på dfM’s hjemmeside www.dfM-net.dk 
 
kommende numre af Fm Update
nr. 3: forventes udsendt ultimo september, deadline for artikler og annoncer er 14. september
nr. 4: forventes udsendt ultimo november, deadline for artikler og annoncer er 16. november
du og din virksomhed opfordres til at bidrage med artikler og annoncer samt synspunkter
annoncemuligheder i 2009:
Pris pr. gang:
1/1 side i færdig layout  3.000 kr.
½ side i færdig layout 1.700 kr.
¼ side i færdig layout 900 kr.
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Ved Kjeld nielsen,  
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www.dfm-net.dk
fM er den strategiske ledelsesdisciplin og værktøjskasse – der brugt professionelt og situationsbestemt  
– skaber værdi for alle i føde kæden mellem
· Virksomheder – private såvel som offentlige
· Organisationer
· samfund – såvel stat som kommuner og 
· de enkelte borgere og kunder
Sekretariat: Teknologisk Institut, Byggeri · Gregersensvej · 2630 Taastrup · T  7220 2262 · F  7220 2240  
dfm-net@teknologisk.dk · www.dfm-net.dk
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afholdte aktiviteter 
lean/dfM mødet i april fik skabt grundlaget for et samarbejde mellem de to foreninger dfM og lean construction 
fOrenede serVICe bød velkommen til dfM medlemmer d. 29. april og koncernchef Peer Krog fortalte om 50 
års udvikling af familiefirmaet, med understregning af hans hjertebarn – udvikling af fremtidens plejehjem, som 
man kalder senior residens. dette blev efterfulgt af regionschef Jan Jeppesen, der fortalte om uddannelse samt 
erfaringerne med partnering med eksempel på dette samarbejde med Vejdirektoratet. 
KOntaKt tIl IfMa sVerIge – nu er der etableret et samarbejde og kontaktflade til vore svenske kolleger i IfMa 
sverige, hvor anna boman der sidder i styrelsen meget gerne udveksler eksempelvis arrangementer med dfM. Ole 
emil Malmstrøm og jeg mødtes med hende i havnen i Malmø d. 30. april og inviterede bl.a. vore sydsvenske kol-
leger med til vore kommende arrangementer. Vi arbejder mod gensidig udveksling af erfaringer, arrangementer og 
samarbejde i øvrigt.
Kejd – KøbenHaVns eJendOMMe – inviterede d. 5. Maj til åbent hus og arbejdsplads-besøg . Vedligeholdschef 
flemming Wulff Hansen berettede om den proces man havde været igennem i løbet af de seneste år og besvarede 
mange spørgsmål. efter en rundtur på arbejdspladsen beskrev arkitekt Inger ravn fra spacePro et projekt, der var 
gennemført med Kejd og socialforvaltningen og som omhandlede en strategisk proces, med samling af mange og 
spredte afdelinger på færre adresser.
